
HIRI ORDENANTZAK



• Hemeretzigarren mendetik aurrera, hiriaren 
garapena ulertu zenean hobari ekonomiko iturri 
bezala, etekin gehiago izateagatik, lur-sail 
desberdinen jabeen artean gatazkak sortu ditu.

• Gatazka gehienak ekiditeagatik prozesua 
arautzea derrigorrezkoa bihurtu da: eraikien 
erregulazioak Hiri Ordenantzetan jasotzen dira.







PLAN PARTZIALAREN ZATIAK

• AURKIBIDE OROKORRA

• Dokumentu  1 : MEMORIA

• Dokumentu  2 : PLANOAK

• Dokumentu  3 : ORDENANTZA ERREGULATZAILEAK

• Dokumentu  4 : HIRIGINTZAKO FITXAK 

• Dokumentu  5 : AKTUAZIOKO BALDINTZAK ETA ETAPA- PLANA

• Dokumentu 6 : AZTERLAN EKONOMIKO- FINANTZARIOA



Dokumentu  3 :
ORDENANTZA ERREGULATZAILEAK

• HIRIGINTZAKO TRESNAK (planaren ezaugarri nagusiak, 
aldaketak egiteko aukerak, beste mailako planen aukerak)

• ERABILERAK (zehaztatuak azalduz: ohizko erabilerak, 
baimenduak eta debekatuak …)

• ESKUBIDEAK ( definizioak, neurtzeko era, eraikigarritasuna, 
emateak … )

• TIPOLOGIA DESBERDINEKO ERAIKINEN EZAUGARRIAK 
(hegalkinak, atzeraketak, patioak, estalkiak, arkupeak, 
estalpeak, planta arruntak, teilatupeak, beheko oinak, sotoak). 

• ERABILERA DESBERDINEN OSASUNGARRITASUN 
ARAUAK (espazioen gutxieneko neurria, argiztapena, 
aireztapena, ke erauzketa, instalazioak … )

• URBANIZAZIOAREN EZAUGARRIAK ( bukaeren materialak, 
hornidura desberdinen zehaztapena, seinaleztapena … )

• INGURUMENEKO ARAUAK ETA NEURRIAK ( energiari 
buruzko neurriak, isolamenduak, kutsadurak, lur mugimenduak, 
berdeguneen landaredia eta mantenua.







Hirigintzako tresnak

• Hirigintzan bilbe 
desberdinen ezaugarriak 
“Hirigintzako 
parametroak” dira.

• Parametro hauen bitartez 
hiri bilbe desberdinen 
motak sailkatu daitezke.

• Baita ere, parametroak 
erabiliko ditugu arau 
izaerekin hiri espazio 
berriak definitzeko.



HIRIGINTZAKO PARAMETROAK 
ETA FUNTSEZKO EZAUGARRIAK

Dentsitatea – eraikigarritasuna funtsezko hirigintzako parametroa da:

•Hiri bilbeen izaera sortzen du

•Hiri jardueren neurria erabakitzen du

•Lurzoruko balorearen  indize nagusia da

•Hirigintzako beste balore guztiak oinarritzen ditu



DENTSITATEAREN GAINEKO GATAZKA
Alta densidad frente a la baja densidad: 

Desde la publicación de las “Ciudades Jardín de Mañ ana” de Howard la baja 
densidad se ha impuesto en el mundo como la forma d e urbanización preferida, 
pero sin embargo se pueden esgrimir los siguientes argumentos a favor de la 
alta densidad:

1. Las densidades altas se justifican económicamente por el ahorro de suelo que supone y 
por la repercusión del coste por servicios públicos y calles por cada vivienda .

2. Las densidades altas liberan más superficie de suelo libre, al tener menor ocupación de 
suelo, que puede ser disfrutado por los residentes para otros usos complementarios



• Con densidades altas le quedan más cerca los servicios comunitarios a 
un número mayor de residentes.

• En ciudades con densidades mas altas, las residencias están más 
próximas al lugar de trabajo, situado en el Área Central.

• Las densidades altas posibilitan un transporte público mejor y con 
mayor frecuencia, resultando éste mas económico.

• En operaciones de renovación urbana aplicar densidades altas es 
socialmente deseable, ya que permitiría realojar a los antiguos 
residentes en el mismo lugar de residencia que tenían

• Otro argumento en favor de las densidades altas es de orden estético y 
afirma que una edificación abierta en altura. con amplios espacios 
ajardi-nados, es preferible, para la mayoría de la gente a los 
monótonos Subur-bios de edificación baja.

• Las densidades altas consiguen un hábitat mas seguro al vivir rodeado 
de mas gente y con mayor oportunidad de mantener contactos 
sociales, circunstancia que a su vez aumenta las probabilidades de 
que en momentos de peligro los vecinos acudan en ayuda de los que 
lo puedan necesitar



Hiri lurren eraikitzeko edukiera:
Lur sailkatzearen eragina





Eraikuntzen 
antolaketa



Dentsitatetik datozen ondorioak eta 
hirigintzako parametroak

Ohizko zenbakiak

• Dentsitatea : Eraikigarritasuna Lurzoruaren okupazioa

•Gutxi 10 tik 50 viv/ha - ra   0,15 tik a 0,5 m2/m2 - ra % 25 tik % 50 - ra

•Ertain    50 tik 100 viv/ha - ra 0,5 tik 1,25 m2/m2 - ra % 35 tik % 75 - ra

•Altua     100 viv/ha - tik 1,25 tik 2,75 m2/m2- ra % 50 tik % 80 - ra

Beste datuak

•Garaiera

•Publiko/Pribatu azaleraren erlazioa

•Batez besteko malda

Dentsitatearen arabera, hiri bilbeak hiru era desberdinetan antolatzeko aukera 
izango dugu:
• Lerrokaduraz 
• Eraiki isolatua lur sailan.
• Inposatutako bolumetriaz



Nomenclatura de los parámetros de ordenación por límites de calles

Alineación de fachada 
(obligatoria o indicativa)

Alineación de patio interior

Profundidad edificable

Ancho de calle

Separación mínima entre edificios

Retranqueos de la edificación

Voladizos o cuerpos salientes

Altura de cornisa o altura reguladora

Altura de planta baja

Número máximo de plantas

Construcciones por encima de la altura

KALEEN LERROKADURAZ



Para la fijación de esos límites del espacio público 
urbano la arquitectura ha dispuesto siempre de un 
instrumento simple: los planos de alineaciones y la 

fijación de alturas máximas.



Ejemplos de la ordenación por alineaciones





Nomenclatura de los parámetros de ordenación por edificación aislada en parcela
Parcela mínima edificable

Coeficiente de edificabilidad de parcela (m2 de 
techo/m2 de superficie de parcela) 

Número de plantas

Altura máxima reguladora

Ocupación máxima de la parcela

Separaciones a linderos o a alineaciones de fachada 

Parcela mínima y fachada mínima

Edificaciones auxiliares

ERAIKI ISOLATUA LURSAILAN



Nomenclatura de los parámetros de ordenación por definición volumétrica

Configuración unívoca
Alineaciones obligatorias del volumen 

Número de plantas

Altura reguladora

INPOSATUTAKO BOLUMETRIAZ
- ERA ZURRUNA-



Perímetro regulador

Coeficiente de edificabilidad de parcela (m2 
de techo/m2 de superficie de parcela) 

Número de plantas

Altura máxima reguladora

Nomenclatura de los 
parámetros de ordenación 
por definición volumétrica

Configuración flexible

INPOSATUTAKO BOLUMETRIAZ
- ERA MALGUA -


